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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

I

]

-GE
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Gewerbegebiete

SO, Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Feuerwehr
SO, Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Einkaufszentrum

Verkehrsflichen

Offentliche StraRenverkehrsfidche

StralRenbegrenzungslinie

Griinflachen

Offentliche Granflache
Zweckbestimmung: Raumstreifen

ZWeckbestEmmung: Parkanlage

10. Wasserfldchen und Flachen fiir die Wassérwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Umgrenzung von Fléchen for die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschuiz und die
Regelung des Wasserabflusses

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches mit Anderungen der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen




Textliche Festsetzuhgen J
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Art der baulichen Nutzung

§1 Die Festsetzungen des gliltigen Bebauungspians Nr 12 fir die Gewerbegebiete GE und GE/E
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geiten fort, mit folgenden Ausnahmen:

a) GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
und Sortimenten des periodischen Bedarfs nicht zuldssig. Der Antell zentrenrelevanter
Randsortimente darf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche, hichstens jedoch 300 m?®
Verkaufsfldche pro Betrieb, nicht tibersteigen.

by Firr genehmigte Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsfléichen fir den Verkauf an letzte
Verbraucher, die nach den Festselztingen des Bebauungsplanes unzuléssig wéren, sind
gemdft § 1 Abs. 10 BauNVO Erwelterungen bis zu einer Gréfte von 10 % der getshmigten
Verkaufsfliche zuldssig. Dabel darf der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente die Gren-
ze von 10 % der Gesamtverkaufsfidiche, hdchstens jedoch 300 m? Verkaufsfliche pro Be-
ttieb, nicht (bersteigen.

c) GemdR § 1 Abs, 5 und 9 BauNVO sind in den im GE-Gebiet zul&ssigen Gewerbebetrishen

~—~aysnahmsweise Verkaufsfléchen fir den Verkauf-an denietzten Vetbraucher zulgssig, | 1 T

wenn das Sortiment in unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standott erfolgten Her-
stellung, Weiterverarbeitung oder grolthandelsméafiger Lagerung von Waren und Giitern
steht,

Zentrenralevante Sortimente in der Stadl Brake sind gemaR des akfuellen Einzelhandelsgut-
achtens der CIMA:

o Bekleidung, Wésche

s Schuhe

» lLederwaren

s Uhren und Schmuck, Opiik

+ Foto, Film

o Heimtextilien, Kurzwaren

s Biicher, Schreibwaren

s Sporiartikel .

+ Spielwaren

« Hobbybedarf

» Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
s (Geschenkartikel

+ Unterhailtungselektronilk (TV, HiFi, CD)

s

+« Kunstgegenstande L

o
S

§2 Das sonstige Sondergebie; 80 2 hat die Zweckbestlmmun? Einkaufszentrum", In diesem
Sandergebiet gemaft § 11 Abs-8Nr. 1 BauNVO sind folgende

max. 7.040 gm VK.
2, Sonderpostenmérkte mit nicht mehr als 600 m* Verkaufsfiiche pro Sortiment und nicht
mehr als 2.340 gm Gesamiverkaufsflache,

3. Lebensmitteleinzethandel mit einer Gesamtverkaufsfléche von max. 890 gm VK. Der Antell
zantrenrelevanter Randsortimente darf die Grenze von 10 % der Gesamiverkaufsfiichs

nicht Gbersteigen
4, Fachgeschédfte/Fachmérkte mit efner maximalen Verkaufsfldchen von 6.900 gm und fol-
genden Scrliimenten:
o Zentrenrelevante Sortimente. Die maximale Verkaufsfitiche aller zentrenrelevanten
Sortimente darf 6.570 qm VK nicht Ubersteigen.
a. Davon sind folgende Sortimente zusétzlich fléichenméRig beschrankt:
I.  Unterhaltungselekironik sowie Folo und Film mit elner maximalen Var-
kaufsfiéiche von 1.650 gm

il. Schuhe mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 gm

A

sbetrtebe zulass;g %:ﬂ
1. VerbratcheimarktSB-Warenhaiss/Getrankemarkl mit eiher Gesamtverkaufsfléche Yon |

NN
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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Stadt Brake hat die Absicht, durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fur den
Einzelhandelsschwerpunkt an der WeserstraBe eine Steuerung des Einzelhandels vorzu-
hehmen.

1.2 Rechisgrundiagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 12, 2.Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), die Niederséchsische Gemeindeordnung (NGO), das Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jewells in der zur Zeit geltenden Fassung.

Die dieser Begrundung beiliegende Planzeichnung stelit fir den Anderungsbereich 2 nur
einen informellen Teil (Ubersichtsplan) dar, aus dem hervorgeht, auf welche Bereiche sich

" die textlichen Festsetzungen der Bebauungsplananderung beziehen. Der Anderungsbereich

1 beinhaltet die Anderungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

i3 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt Brake, ostlich der
Bundesstrale B 212 und des Braker Sieltiefs sowie nordwestlich der Weserstrafle. Das
Plangebiet erfasst einen groRflachigen Gewerbe- und Einzelhandelsstandort im Bereich Ot-
to-Hahn-Strale, Max-Planck-Stralte und Heinrich—Addicks-Stralie.

Entlang der WeserstraRe befindet sich ein Fachmarktzentrum mit unterschiedlichen Einzel-
handelsnutzungen. Schwerpunkt im stidwestlichen Teils des Zentrums (bis zur Otto-Hahn-
Strafe) ist ein Famila-Markt, um den erganzende Fachmarkte, Dienstleistungen und Einrich-
tungen der Gastronomie gruppieren. Hierzu gehdren u.a. der Elektrodiscounter Telepoint,
der Sonderpostenmarkt Zimmermann, die Textildiscounter Végele, Kik und Takko, der
Schuhdiscounter Deichmann sowie ein Reisebiiro, ein Imbiss und eine Tankstelle.

Ostlich und stdlich der Otto-Hahn-StraRe schiiefit sich ein Bereich mit weiteren Einzelhan-
delsnutzungen an. Dieses sind ein Autohandel (Ford), ein Lebensmitteldiscounter (Lidl), ein
Geschenkwarenhande! und ein Hagebau-Markt. Zudem befindet sich hier ein Sitz der Braker
Wohnbaugesellschaft und ein Werbeatelier.

Die (brigen bebauten Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 werden
durch gréRere Gewerbebetriebe genutzt.

Im nordéstlichen Abschnitt des Bebauungsplangebietes befinden sich noch Flachen, die
keiner Bebauung zugefiihrt wurden und griinlandwirtschaftlich genutzt werden.
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i.4 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 wird im Stdosten durch die Weserstralle,
im Stdwesten durch das Braker Sieltief, im Osten durch die Heinrich—-Addicks-Stral3e und im
Nordwesten durch einen Wasserzug und landwirtschaftiiche Bewirtschaftungsflachen be-
grenzt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft die im Bebauungsplan Nr. 12 ausge-
wiesenen Gewerbegebiete und Sondergebiete.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
0 Regionales Raumordnungsprogramm

in dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 fir den Landkreis Wesermarsch
ist Brake als Mittelzentrum eingestuft und soli zentralértliche Funktionen flir den mittelzentra-
len Verflechtungsraum erflllen. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
12 sind dem Siedlungsbereich zuzuordnen.

Im Textteil des RROP 2003 fiir den Landkreis Wesermarsch ist fiir den Einzelhandel unter
Punkt 1.6 (04) folgendes festgelegt:

— Umfang und Zweckbestimmung von Einzelhandelsgrolprojekte haben der jeweiligen
Stufe der Zentralen Orte zu entsprechen. Durch solche Projekie diirfen ausgeglichene
Versorgungsstrukturen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

— Standorte fiir EinzelhandelsgroBiprojekte sind vorrangig in den Mirelzentren Nordenham
und Brake auszuweisen.

— Durch den fortschreitenden Umstrukturierungsprozess im Einzelhandel dirfen die bereits
stidtebaulich integrierten, zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe
Grundversorgung in ihre Funktionsféhigkeit nicht beeintrachtigt werden.

= Einzelhandelsgrofiprojekte sind daher sowohl nach Sortimentsausrichtung als auch nach
Standortwahl in das zentraldriliche System zu integrieren.

0 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan -der Stadt Brake sind Gewerbegebiete, einge-
schrankte Gewerbegebiete, ein Sondergebiet ,Verbrauchermarkt’, eine Gemeinbedarfsfla-
che far die Feuerwehr und eine Verkehrsflache dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 12 ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Damit sich die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 parzellenscharf aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickeln kann, wird die 25. Anderung des Flichenutzungsplanes durchge-
fihrt. Hierdurch werden das Sondergebiet ,Verbrauchermarkt” und ein Teil eines einge-
schrankten Gewerbegebietes in ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® umgewandelt.

O Bebauungspline

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 12 und Nr. 12, 1 Anderung mit der Auswei-
sung von Sondergebieten und Gewerbegebieten sowie Verkehrs- und Grinfiachen,

Der Famila-Standort inklusive erganzender Nutzungen ist bis zur Otto-Hahn-Strale als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Verbrauchmarkt" ausgewiesen. Das Sondergebiet ist
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in drei Teilbereiche gegliedert, wobei fiir den mittleren Abschnitt die Warengruppe ,Lebens-
mittel* ausgeschlossen ist. Die Grundflichenzahl im Sondergebiet ist auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl auf 0,8 begrenzt, es gilt eine offene maximal zweigeschossige Bauweise.

Ein weiteres Sondergebiet mit den gleichen Ausnutzungsziffern ist in der nordlichen Mitte
des Bebauungsplangebietes flr die Feuerwehr ausgewiesen.

Fur die Gbrigen Flachen des Bebauungsplangebietes gilt die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes mit einer Grundfiiachenzahl von 0,7 und einer Geschossflachenzaht von 1,4. Es gilt
ebenfalls die offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen. Zur Regelung des Immissions-
schutzes sind flachenbezogene Schallleistungspegel ausgewiesen, zusétzlich gilt fur die zur
Weserstrale ausgerichteten Gewerbegebiete eine Einschrankung dahingehend, dass st6-
rende Betriebe nicht zuldssig sind. -

Die 1. Anderung des Bebauungsplangebietes betrifft einen Abschnitt éstlich des Einmin-
dungsbereich der Otto-Hahn-StralBe in die Weserstrale. Dieses Bereich, der im Nordosten

noch eine kieine Grinflache beinhait'et, wurde komplett in ein eingeschrénktes Gewerbege-

biet umgewandelt.

U Einzelhandelsgutachten

Der Stadt Brake liegt ein Einzelhandelsgutachten des Biros Dr. Dannebetg, Dasseldorf, mit
dem Titel ,Brake: Einzelhandel und Stadterneuerung auf dem Wege in das Jahr 2000 -
Markt- und Tragfahigkeitsuntersuchung der Stadt und ihrer Zentren" aus dem Jahre 1995
vor. Aktuell wurde im Jahre 2006 ein Einzethandelsgutachten von der CIMA aus Libeck fiir
das Fachmarktzentrum an dar Weserstralle in Brake unter Berlcksichtigung der gesamt-
stadtischen Situation erstsiit. Aufgrund geénderter Rahmenbedingungen wurde im Mérz
2007 eine ergénzende Stellungnahme von der CIMA abgegeben. 1

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Brake hat im Jahre 1981 den Bebauungsplan Nr. 12 als Satzung beschlossen.
Zielsetzung des Bebauungsplanes war die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel
im Bereich des heutigen Famila-Marktes sowie die Ausweisung von Gewerbeflichen entlang
der Weserstralke. Im Bereich der Gewerbeflachen erfolgte keine weitere Einschrankung der
zulassigen Gewerbebetriebe, so dass auch Einzelhandelsbetriebe hier zuléssig sind. Somit
kam es neben den Betrieben im vorgenannten Sondergebiet zu weiteren Einzelhandelsan-
siedlungen in den Gewerbegebietsflachen.

Vor dem Hintergrund der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Innenstadt soll
nunmehr die Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbe- und Sondergebieten geregelt wer-
den. Hierzu hat die Stadt Brake das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
eingeleitet.

Wesentliches Entwicklungszie! der Stadt Brake ist der Schutz und die Stérkung der Aftrakti-
vitat ihres Stadtgebietes als Standort filr Handel und Dienstleistung. Um eine auf die ortli-
chen Verhaltnisse in der Stadt Brake bezogene Entscheidungsgrundlagen flr die Schaffung
ausgewogener Versorgungsstrukturen der Braker Bevélkerung zu schaffen, wurde im Jahre
1995 ein Einzelhandelsgutachten vom Biiro Dr. Danneberg aus Dusseldorf eingeholt.

1 vergl. Kapitel 3.2
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Wesentliche Schwerpunkte des Gutachtens waren insbesondere Untersuchungen zur Ver-
besserung des Versorgungsstandards der Bevolkerung in allen Teilen des Stadtgebietes und
die Absicherung der ortsnahen Versorgungsstrukturen.

Im Gutachten wurde festgestellt, das auf das Fachmarktzentrum an der Weserstralle ca.
40% aller Verkaufsflachen und Geschéaftsflachen falien und demgegentber das Stadtzent-
rum und die Kernzonen des StadtZentrums beeintrachtigt werden. Es wurde daher empfoh-
len, ein intaktes innerstadtisches Zentrensystem zu entwickeln und von der Ansiedlung wei-
terer EinzelhandelsgroRbetriebe mit zentrumstypischen Gltern an Standorten wie dem Ge-

~ werbegebiet an der Weserstrale Abstand zu nehmen. Die Einschrénkung bezieht sich ins-

besondere auf zentrumstypische Giter wie Nahrungs- und Genussmittel, Gitergruppen des
mittelfristigen Bedarfs und langfristigen Bedarfs mit zentrumsprégender Funktion. Als zent-
renvertraglich wurden demgegeniber nicht zenfrumstypische Glter mit hohem Flachenan-
spruch und geringer Frequenz wie Bau- und Heimwerkerartike! / Gartenbedarf und Mobel /
Einrichtungsgegenstande eingestuft.

Diese Planungsziele und Inhalte des o.g. Gutachtens gelten auch heute als primére Hand-
lungsfelder der Bauleitplanung zur Steuerung der Ansiedlung von - groBflachigen -
Finzethandelsbetrieben. Zur weiteren Konkretisierung und vor dem Hintergrund neuer Bau-
voranfragen sowie aktueller Rechtsprechungen hat die Stadt Brake im April 2006 ein Einzel-
handelsgutachten beim Biro CIMAZ in Auftrag gegeben, um ein umfassendes und aktuelles
Planungskonzept zu besitzen.

Im Gutachten wurde festgestellt, dass die Verkaufsflachen fir den Einzelhandel im Hinblick
auf die gesamtstadtische Struktur im Fachmarktzentrum an der WeserstraBe weitgehend
susgaschopft sind. Ausgenommen davon ist lediglich das Angebot im Einrichtungsbedarf
und im Bereich der baumarktspezifischen Sortimente. Die Entwicklung des Fachmarktzent-
rums fihrte zu einem erheblichen Ungleichgewicht zwischen dem Fachmarktzentrum und der
Altstadt, Die positive Entwicklung beim Fachmarktzentrum fithrte zu einer Rlckentwicklung des
Einzelhandels in der Altstadt. Zielsetzung ist nunmehr, weitere Verdrangungseffekte flir die Zu-
kunft auszuschlieen und die heutige Struktur der Altstadt aufrecht zu erhalten. Daher wurde im
Gutachten empfohlen, die Ansiediung zentrenrelevanter Sortimente auferhalb der Altstadt so
restriktiv wie méglich zu handhaben und parallel dazu alternative Entwicklungsmaoglichkeiten
und Perspektiven flr die Altstadt zu erarbeiten.

Mittlerweile haben sich die Rahmenbedingungen dahingehend geéndert, dass ein in der In-
nenstadt ansassiger Lebensmitteldiscounter einen weiteren Standort im Fachmarktzentrum
errichten machte, um die Konkurrenzfahigkeit zu starken. Zudem bestehen Erweiterungsab-
sichten eines im Fachmarktzentrum ansassigen Elektrofachmarktes. Hierzu wurde von der
CIMA eine erganzende Stellungnahme eingeholt.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen, die sich aus den o.g. Gutachten ergeben, ist es
erforderlich, die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 12 anzupassen.
Hierbei werden detaillierte Festsetzungen (iber Verkaufsflachen getroffen und fur das Braker
Stadtgebiet zentrenschadliche und nicht-zentrenschadliche Sortimentsstrukturen definiert
und festgesetzt. So sollen zuklinftig zusétzliche zentrenrelevante Sortimente an der Weser-
straRe nicht zugelassen werden, die eine Verstarkung der negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen und damit eine Schwéchung der [nnenstadt und der Ortsteilzentren bewirken.
Bezuglich der nicht zentrenschadlichen Hauptsortimente soll eine Begrenzung der sog.

2 CIMA Stadtmarketing GmbH




™

4 Stadi Brake
Bebauungsplan Nr. 12, 2.Anderung

Randsortimente erfolgen, damit diese einen deutfich untergeordneten Teil der Verkaufsfla-
che darstellen.

Fur die von der Plananderung betroffenen Gewerbegebiete und Sondergebiete stellt sich die
Anderung in den Grundzlgen wie folgt dar:

In den Gewerbegebieten werden mit Ausnahme von Warengruppen, in denen noch Be-
darf besteht und deren Ansiedlung unschidlich fir die Alfstadt ist, Einzelhandelsbetriebe
nicht mehr zugelassen. Ausgenommen von dieser Einschrankung sind zudem produkti-
onsbezogene Verkaufsstétten und geringe Erweiterungen vorhandener Einzelhandelsbe-
triebe. Bei den im Rahmen der Ausnahme noch zulassigen Einzelhandelsnutzungen er-
folgt eine Einschrankung der Randsortimente.

Das Sondergebiet wird in einem Teilbereich bis zur Otto-Hahn-Strale erweitert, entspre-
chend wird das hier geltende Gewerbegebiet aufgehoben.

Fur das Sondergebiet wird die bisherige Gliederung des Sondergebietes mit der ftir den
mittieren Teil geltenden Unzuldssigkeit der Warengruppe Lebensmittel aufgehoben. Statt
dessen wird fur das gesamte Sondergebiet (SO 2)3 entsprechend der vorhandenen Nut-
zungsstrukturen die Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt, Hierdurch wird
inshesondere dem Famila-Markt eine héhere Flexibilitdt eingerdumt.

De bestehenden und das Zentrum dominierenden Nutzungen wie Verbrauchermarkt, SB-
Warenhaus mit Getrankemarkt, der Sonderpostenmarkt sowie der geplante Lebensmit-
teldiscounters werden durch differenzierte Festsetzungen mit Obergrenzen der Verkaufs-
flachen gesichert.

Fur die Fachmarkte bzw. Fachgeschéfte im Sondergebiet erfolgt eine Einschrankung der
Gesamtverkaufsflichen und eine Feinsteuerung der zentrenrelevanten und der nicht
zentrenrelevanten Sortimente sowie der Sortimente des periodischen Bedarfs, wobei die
zentrenrelevanten Sortimente und die Sortimente des periodischen Bedarfs im Hinblick
auf bestimmte Warengruppen zusétzlich eingeschrankt werden. Bei den nicht zentrenre-
levanten Sortimente sowie den Sortimenten des periodischen Bedarfs erfolgt wie in den
Gewerbegebieten eine Beschrankung der Randsortimente.

Zudem wird die Grundflichenzahl fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® zur Be-
standssicherung und zur Anpassung an die Festsetzungen in den Gewerbegebieten von
0,4 auf 0,7 erhéht.

Im Zusammenhang mit den Anderungen zur Steuerung des Einzelhandels wird die offene
Bauweise aufgehoben, da die im Rahmen der offenen Bauweise zulassige Gebaudelange
von 50 m fir die groBfiachigen Betriebsstrukturen im Bestand bereits Uberschritten ist und
die Entwickiung auf kinftigen Bauflachen im Gewerbegebiet einschrankt.

3

Das Sondergebiet SO 1 gilt flir das Sondergebist JFeuerwehr®
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3141 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Stadt Brake unterrichtet die Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB frihzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Loésungen und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. GemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
02.07.2007 bis zu 03.08.2007 eine offentliche Auslegung der Plane mit den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Im Rahmen der Beteiligung gemal
§ 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden von privater Seite keine Anregungen vorgetragen.

31.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, Uiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung frihzeitig unter-
richtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Geméat § 4 Abs. 2
BauGB wurden parallel zur dffentlichen Auslegung die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingeholt.

Im Rahmen der Beteiligung gema § 4 Abs. 1 BauGB wurde von der MK angeregt. die zu-
lassige Gesamtverkaufsflache von maximal 12.900 m? im Sondergebiet _Einkaufszarirum” in
die Festsetzungen mit aufzunehmen. Der Anregung wurde nicht enisprochen. Dis Siadr
Brake hat ihre Planungen um die Neuansiediung eines Lebensmitieldiscounters und dig Er-
weiterung eines Elektrofachmarktes erweitert. Zudem soll beim Famila-Markt auf eine Sorti-
mentsbegrenzung verzichtet und die Standorte JZimmermann® und ,Vogele" in das Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum® mit einbezogen werden. Hierzu wurde eine ergénzende Stellung-
nahme von der CIMA verfasst und in die Abwigung eingestellt (siehe Kapitel 3.2). Entspre-
chend wurden die Festsetzungen an die geédnderten Planungsrahmenbedingungen ange-
passt (siehe Kapitel 4.2).

Im Rahmen der Beteiligung gemat § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom Landkreis Wesermarsch
eine Stellungnahme abgegeben, wonach die Planung begrlft wird. Mit den vorgelegten
Bauleitplanen wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, den in der Braker Altstadt ansassigen
Einzelhandelsbetrieben eine wirtschaftliche Perspektive tiber die Bestandssicherung hinaus
zu geben, gleichzeitig wird das Ziel fur eine positive Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe
in der Braker Altstadt gesetzt. Die Stadt nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Fir die Planinhal-
te ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Die IHK hat Bedenken gegen die Erweiterung des Sondergebietes 2 um die Standorte
JZimmermann” und ,Végele" vorgetragen. Insbesondere wird befirchtet, dass sich im Falle
eines Betreiberwechsels neuer Einzelhandel ansiedeln kann, was im bisherigen Gewerbe-
gebiet nicht moglich ware. Die Bedenken gegen die Erweiterung des Sondergebietes SO 2
werden zurlickgewiesen. Der Sonderpostenmarkt Zimmermann" und der Bekleidungsmarkt
Vogele" sind von ihrer Nutzungsstruktur eindeutig dem Gesamtzusammenhang des Fach-
marktzentrums an der Weserstrake zuzuordnen und nicht den Gewerbegebieten. Daher
wurden diese Fldchen in das Sondergebiet 2 ,Einkaufszentrum” mit aufgenommen.
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Die Sicherung des Fachmarktszentrums in seiner jetzigen Struktur entspricht den Ergebnis-
sen des Einzelhandelsgutachtens der CIMA vom August 2008. Hier wurde zwar deutlich
gemacht, dass die Bedeutung des Fachmarktzentrums innerhalb der Stadtstruktur bereits
heute an ein fur die Stadt vertragliches MaR angrenzt und entsprechender Regelungsbedarf
erforderlich ist, gleichzeitig aber auch die Funktionsfahigkeit des Fachmarkizentrums auf-
rechterhalten werden muss. Das bedeutet, dass ein Entwicklungsspielraum existieren muss,
der den Betrieben Anpassungen an sich verandernde Rahmenbedingungen und Modernisie-
rungen gewdahrleistet. Hierzu gehdren auch die Betriebe ,Zimmermann" und ,Vogele", die
jetziger Bestandteil des Fachmarkizentrums sind. Im Falle eines Betreiberwechsels sind die
im Bebauungsplan festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsflachen zu bheriicksichtigen, die
eine zentrenschadliche Vergrokerung des Fachmarktzentrums verhindern, aber dem vor-
handenen Eachmarktzentrum kleinere Entwicklungen zur Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit ermdglichen. Weitere Bedenken der IHK richten sich gegen die Aufhebung der Sorti-
mentsbeschrankung beim SB-Warenhauses/Getrénkemarkt und gegen die Neuansiedliung
eines Lebensmitteldiscounters. Die Bedenken werden zurlickgewiesen. Die Anderungen
wurde von der CIMA gepriift fir umsetzbar gehalten (siehe Abwagung unter 3.2). Die von
der IHK durch die in der Entwurfsfassung vorgenommenen Planénderungen beflirchtete
weitere Schwichung der Braker Altstadt wird von der Stadt nicht geteilt, da mit dem Bebau-
ungsplan umfangreiche restriktive Festsetzungen getroffen wurden, die eine Verschiebung
der Einzelhandelsstruktur der Stadt Brake zugunsten des Fachmarkizentrums an der We-
serstralke verhindern. Neben den Festsetzungen flr das Sondergebiet 2, die eine dem
Standort angemessen Bestandsicherung und Entwicklung des Fachmarktzentrums sicher-
stelien, wurde in den Gewerbegebieten die Zulassigkeit von Einzelhandelshetrieben mit
sentrenrelevanten Sortimenten — ausgenomman tesishende Betriebe- grundséatzlich ausge-
schlossen. Damit wird die Einzelhandelsantwickiung & diesem Standort auf das SO 2- Ein-
kaufszentrum beschrénkt.,

3.2 Relevante Abwiagungsbelange

Gemifl § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterein-
ander gerecht abzuwagen.

(0 Belange der heimischen Wirtschaft

Im Hinblick auf eine ausgeglichene Versorgungsstruktur zwischen Altstadt und randlichen
Einzelhandelsstandorten hat die Stadt Brake abgewogen, die Einzelhandelsentwicklung in
den Gewerbegehieten und im Sondergebiet an der WeserstraRe im Hinblick auf kinftige
Entwicklungen zugunsten der Alistadt einzuschranken. Dieser Abwégungsentscheidung liegt
ein Einzelhandelsgutachten der CIMA vom August 2006 zugrunde, dessen Ergebnisse in der
nachfolgenden Zusammenfassung dargelegt werden.

Das Einzelhandelsgutachten enthlt neben einer Abgrenzung des Marktgebietes, Analyse
und Bewertung der Einzelhandelssituation ein Entwicklungskonzept fur das Fachmarkizent-
rum und Vorschlage zur Entwickiung der Altstadt von Brake.

Einzugsbereich Das Marktgebiet der Stadt Brake umfasst die Gemeinden Stadland, Ovel-
gonne, Elsfleth, Beme und Jade. Im naheren Umiand von Brake {Rodenkirchen,
Ovelgénne, Elsfleth) ist eine eindeutige Orientierung auf die Stadt Brake festzu-
stellen, die sich sowohl auf die Altstadt als auch acidas Fachmarkizenirum an der
Weserstrale bezieht. Wahrend die Betriebe der Altstadt tendenziell nur im nahe-
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ren Umland des Marktgebietes Bedeutung entfalten, erreichen einige Betriebe der
Weserstrake auch an den Randern des Marktgebietes noch deutliche Marktantei-
le. Dort nimmt die Bedeutung anderer Standorte (Nordenham und Bremerhaven
im Norden, Oldenburg und Bremen im Suiden) zu, so dass die Orientierung auf
den Standort Brake zu den Randern des Marktgebietes hin abnimmt. Erweiterun-
gen und Neuansiedlungen an anderen Standorten (insbesondere in Elsfleth und
Nordenham) in den letzten Jahren haben dazu gefiht, dass die Orientierung auf
die Stadt Brake zuriickgegangen ist. Im Hinblick auf die Stadt Nordenham beste-
hen zwar Verflechtungen mit Brake, grundsatzlich verfugt das Mitteizentrum Nor-
denham jedoch Uber einen eigenen Einzugsbereich.

Bezogen auf die Groke und die zentraldrtliche Funktion der Stadt Brake ist die
Ausstattung im Einzelhande! als sehr gut zu bezeichnen. Hohe Flachenprodukiivi-
taten werden insbesondere im periodischen Bedarf erzielt. Hier spiegeln sich zum
einen die Qualitat der lokaien Anbieter und zum anderen die Bedeutung des
Standortes in der Region wieder. Seit dem Jahr 1995 sind Verkaufsflachen- und
Umsatzzuwachse zu verzeichnen.

Ein Mittelzentrum solite neben der Versorgung der eigenen Bevdlkerung im perio-
dischen Bedarfsbereich auch die Versorgung der Bevdlkerung im Umland im ape-
riodischen Bedarfsbereich gewdahrieisten. Bis auf die Warengruppe Einrichtungs-
bedart wird die Stadt Brake ihrer raumordnerischen Funktion, neben der Deckung
des periodischen Bedarfs im Ort auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs im
Umland zu erfullen, gerecht. Die Stadt Brake erzielt erhebliche Kaufkraftzuflisse,
was die Bedeutung des Standortes in der Region verdeutlicht. Fur ein Mittelzent-
~m dar GroBe von Brake ist insbesondere die Zentralitat im persénlichen Bedar?
hervorzuheben. Vor allem die groRflachigen Anbieter im Fachmarktzentrum an der
Weserstrafie und die dadurch hohe Verkaufsflachenausstattung fihren zu dieser
hohen Zentralitat.

Brake liegt mit einer Verkaufsflachendichte von 2,27 m” je Einwohner deutlich Gber
dem Durchschnitt der betrachteten Vergleichsstadte. Hieran zeigt sich die hohe
Bedeutung, die der Einzelhandel der Stadt fir das Umiand besitzt und die sich
auch in der hohen Einzelhandelszentralitat widerspiegelt.

Der groite Anteil der Verkaufsflache befindet sich im Fachmarktzentrum an der
Weserstrae, das die Struktur der Stadt somit bestimmt. Der Anteil der Altstadt
am Einzelhandelsangebot ist sowohl im Hinblick auf die Verkaufsfléche als auch
die dort erzielten Umsatze als zu gering zu bewerten. Die heutige Struktur der
Altstadt, die von einigen wenigen Betrieben getragen wird, sollte aus Sicht der
CIMA erhalten bleiben. Dazu bedarf es jedoch insbesondere in Bezug auf die Sor-
timente Bekleidung und Schuhe eines restriktiven Umgangs mit Flachenerweite-
rungen aulerhalb der Alstadt.

Die Bedeutung des Fachmarktzentrums innerhalb der Stadtstruktur grenzt aus
Sicht der CIMA bereits heute an ein fur die Stadt vertragliches Mal. Dies liegt zum
einen an der absoluten GroRe, im Wesentlichen aber an dem hohen Verkaufsfla-
chenanteil, der sich dort befindet. Unkritisch ist aus Sicht der CIMA lediglich das
Angebot im Einrichtungsbedarf und im Bereich der pbaumarktspezifischen Sorti-
mente. Hier muss insbesondere bei Neuansiedlungen jedoch berlicksichtigt wer-

den, dass Betriebe dieser Branchen haufig liber zentrenrelevante Randsortimente

verfligen.
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Aus der Entwicklung ist ein erhebliches Ungieichgewicht zwischen dem Fach-
markizentrum und der Altstadt von Brake entstanden. Das hatte zur Folge, dass
sich die Altstadt in den vergangenen Jahren immer weiter zurlickentwickelt hat.
Das Fachmarktzentrum fibt einen erhebiichen Wettbewerbsdruck auf die Altstadt
aus und I3sst kaum Entwicklungsspielraum. Ein ,Aufholen® der Altstadt kann
(schon aufgrund der eingeschrankten Flachenverfligbarkeit in der Alfstadt und der
absoluten Groke des Fachmarkizentrums) bereits ausgeschlossen werden, so
dass die heutigen Gewichte als nicht wesentlich verénderbar akzeptiert werden
miissen.

Um die heutige Struktur aufrecht zu erhaiten, solite die Ansiedlung zentrenrelevan-
ter Sortimente aulerhalb der Altstadt so restriktiv wie moglich gehandhabt werden.
Parallel dazu missen alternative Entwickiungsmaéglichkeiten und Perspektiven fur
die Altstadt erarbeitet werden, da die Altstadt von Brake aus Sicht der CIMA lang-
fristig nicht als reiner Handelsstandort existieren koénnen wird.

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in Brake miissen aus Sicht der CIMA fol-
gende Ziele ber(icksichtigt werden:

e Die Funktionsfahigkeit des Fachmarktzentrums muss aufrechterhalien wer-
den. Das bedeutet, dass ein Entwicklungsspielraum existieren muss, der den
Betrieben Anpassungen an sich verdndernde Rahmenbedingungen und Mo-
dernisierungen gewahileistet.

¢ Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente muss die Prioritat auf der Alt-
stadt liegen. Das doriige Angebot sollte ausgebaut und darf nicht durch weite-
re Entwicklungen an der Weserstrale einer noch starkeren Konkurrenz aus-
gesetzt werden.

» Auch im periodischen Bedarf besitzt das Fachmarkizentrum bereits ein zu
hohes Gewicht. Um auch in Zukunft eine angemessene Versorgung der Be-
vélkerung sicherzustellen, muss eine Ausdiinnung des Angebotes im Stadtge-
biet verhindert werden. Bei einer Erweiterung des Angebotes an der Weser-
straRe wére dies zu beflrchien.

e Insgesamt darf sich die Einzelhandelsstruktur der Stadt Brake nicht weiter
zugunsten des Fachmarktzentrums an der Weserstrale verschieben. Dies
kann nur durch ein restriktives Vorgehen in Bezug auf Erweiterungen und Neu-
ansiediungen erreicht werden.

AbschlieRend lassen sich aus dem o.g. Gutachten fir das Fachmarktzentrum Weserstralie
folgende Empfehiungen ableiten:

o Einmalige Erweiterung der Verkaufsflache je Betrieb um 10 Prozent
e Ausschluss weiterer Betriebe des periodischen Bedarfs
o Ausschluss weiterer Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment

e Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente je Betrieb auf 10 Prozent der Ver-

kaufsflache

Diese Empfehlungen hat die Stadt Brake zunéchst auch in die Abwagung eingestellt und in
bauleitplanerische Festsetzungen umgesetzt. Aufgrund von Anregungen der Betreiber des
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Fachmarkizentrums hat die Stadt sich in der Abwigung noch einmal mit der Situation aus-
einander gesetzt und ihre Planungen um folgende Zielsetzungen erweitert:

—

pome

Erweiterung des Sondergebietes SO 2 zur Einbeziehung der Standorte JZimmermann®
und ,Végele" in das ,Einkaufszentrum®,

Festsetzung eines Verbrauchermarktes/SB-Warenhaus/Getrankemarkt mit giner zulds-
sigen Verkaufsflache von 7.040 m? ohne weitere Festsetzungen zu den zulassigen Sor-
timenten,

Festsetzung von Sonderpostenmarkten mit nicht mehr als 600 m? Verkaufsflache pro
Sortiment und nicht mehr als 2.340 m? Gesamntverkaufsfiache,

Festsetzung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfldche von maximal 990
m2 und Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 %,

Festsetzung von Fachgeschéaften/Fachmarkten mit einer maximalen Verkaufsflache von
6.900 m?, differenzierte Festsetzung nach den Sortimenten des periodischen Bedarfs,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie bisher.

Innerhalb des Sondergebietes So 2 werden damif insgesamt ca. 17.270 m? VK flir zuldssig
erklart. Gegeniiber der Bestandssituation von ca. 14.745 m? Verkaufsflache ergibt sich somit
eine Verkaufsflachenerweiterung von ca. 17 %. Im Hinblick auf o.g. Anderungen wurde im
Marz 2007 eine erganzende Stellungnahme von der CIMA eingeholt, die zu folgendem Er-

gebnis flhrte:

Festsetzung des SB- Zur Zeit betragt dieser Anteil etwa 23 Prozent an der Ge-
Warenhauses/ samtverkaufsfidche. Da der Betrieb Bestandsschutz genieft, ist eine Re-
Getrankemarktes ohne duzierung auf 10 Prozent nicht moglich. Aus Sicht der CIMA scheint =s
weitere Einschrankung nicht wahrscheinlich, dass der Anteil zentrenrelevanter Sortimente weiter
der Sortimente ausgedehnt wird, da er im Vergleich mit anderen SB-Warenhausern be-

reits heute sehr hoch ist. Ausgehend von der heutigen Nutzung ist die
flexible Festsetzung aus Sicht der CIMA veriretbar. Es muss jedoch be-
riicksichtigt werden, dass ein hoherer Anteil zentrenrelevanter Randsorii-
mente bei einer eventuellen Anderung des Betreibers nicht zu verhindern
ware.

Erweiterung des Elektro- Die Erhdhung der Verkaufsflache auf insgesamt 1.650 m? ist aus Sicht der
Fachmarktes um 300 m? CIMA aus zwei Griinden gerechtfertigt und auch fiir die Gesamtstruktur
zuziglich 10 % der Stadt Brake vertraglich:

Der Wettbewerbsdruck durch andere Anbieter, die tber wesentlich grofe-
re Verkaufsflachen verfilgen, nimmt immer weiter zu. Mit der heute zur
Verfiigung stehenden Verkaufsfidche (1.200 m?) kann sich der Elektro-
fachmarkt insbesondere gegeniiber den groRen Anbietern am Markt nur
schwer behaupten.

In der Innenstadt von Brake befindet sich zur Zeit kein Angebot im Bereich
Unterhaltungselektronik, das von einer Erweiterung betroffen ware. Im
Hinblick auf den Einzelhandel wird sich die Innenstadt kinftig durch ein
hoch spezialisiertes Angebot auszeichnen missen. Eine Idee der Stadt
Brake besteht darin, in der Innenstadt einen Schwerpunkt an Angeboten
far die Generation ,50+" zu entwickeln. Einer solchen Entwicklung stinde
die Erweiterung des Elektrofachmarktes nicht entgegen.
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Erweiterung der Verkaufs- Es ist vorgesehen, fur Sortimente des periodischen Bedarfs (zusétzlich zu

flachen fur Sortimente des der Erweiterung um 10 Prozent) weitere 500 m® Verkaufsflache zuzulas-

periodischen Bedarfs sen, wobei fur Lebensmittel eine Begrenzung je Betrieb auf maximal 500
m? Verkaufsfiache, fur alie Ubrigen Sortimente des periodischen Bedarfs
auf maximal 300 m? je Betrieb festgesetzt wird. Diese Festsetzung wurde
unter der MalRgabe getroffen, die Gesamtverkaufsflache von 6.900 m® for
zentrenrelevante und Sortimente des periodischen Bedarfs, die anhand
des heutigen Bestandes ermittelt wurde, nicht zu erhdhen. Eine Erhéhung
der Verkaufsflache im periodischen Bedarf impliziert damit einen geringe-
ren Antell zentrenrelevanter Sortimente. Dies ist seitens der CIMA aus
gesamtstadtischer Sicht vertretbar.

Neuansiedlung eines Le- Im Rahmen des Gutachtens vom August 2006 wurde von der CIMA emp-

bensmitteldiscounter it fohlen, keine weiteren Betriebe des periodischen Bedarfs an der Weser-

900 m? Verkaufsfiiche strale zuzulassen, um raumlich ausgeglichene Versorgungsstrukturen im

zuziiglich 10 % Stadtgebiet zu schaffen und auch dauerhaft eine wohnortnahe Versorgung
der Bevélkerung zu gewahrleisten. Purch die Ansiediung weiterer Betriebe
an der Weserstrae wirde sich die Wahrscheinlichkeit, an anderen
Standorten im Stadtgebiet eine Verbesserung der Nahversorgung herbei-
zuftihren, reduzieren. Dies gilt insbesondere fiir das Angebot in der fnnen-
stadt, das durch den Wegzug eines Betriebes bereits deutlich geschwacht
ist.

Sollte es gelingen, den Betrsiber dss Letensmittelciscounters inder In-
nenstadt zu einer langerfristigen Foriffunrung des bestehenden Betriebes
zu verpflichten, wiirde dies die Einwande der CIMA, die gegen die Ansied-
lung eines Discounters an der Waserstrale sprechen, in diesem Punkt
relativieren. Damit wire eine politische Entscheidung fir die Ansiedlung
eines Discounters an der Weserstrale nachvoliziehbar.

Die Stadt Brake wird der Empfehlung der CIMA folgen und die Fortflihrung des Lebensmit-
teldiscounter in der Innenstadt auf mindestens 3 Jahre vereinbaren. Im Hinblick auf die Neu-
ansiedlung stellt die Stadt Brake zudem in die Abwagung ein, dass nhach geltendem
Baurecht innerhalb des Gewerbegebietes derzeit keinerlei Einschrénkungen flir Einzelhan-
delsnutzungen bestehen. Als Verhandlungslésung wurde zwischen der Stadt und dem
Betreiber des Fachmarkizentrums deshalb die Vereinbarung getroffen, zumindest einen wei-
teren Discounter am Standort zuzulassen.

O Umweltrelevante Belange

Durch die Bebauungsplananderung wird die Art der Nutzung im Hinblick auf die Zuldssigkeit
von Einzelhandelsnutzungen und die Bauweise geéndert. Durch die Anderung der Bauweise
sind nunmehr Gebaudeldngen {iber 50 m zuldssig, diese Festsetzung erfolgt jedoch in erster
Linie zur Bestandsicherung. Daher ist die aus dieser Festsetzung resultierende Auswirkung
auf das Landschaftsbild bereits vorhanden und wird nicht durch die Bebauungsplanénderung
erwirkt.

Durch die Bebauungsplananderung wird die Grundfldchenzahl im bisherigen Sondergebiet
von 0,4 auf 0,7 erhoht. Dieses entspricht der Grundflachenzah! in den umliegenden Gewer-
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begebieten. Fur den Teilbereich, der von einem Gewerbegebiet in ein Sondergebiet umge-
wandelt wurde, ergibt sich somit keine Veranderung. Fir das bereits planungsrechtlich vor-
handene Sondergebiet SO 2 ergibt sich rechnerisch eine Erhdhung gegenilber dem bisheri-
gen Planungsrecht. In der Realnutzung ist diese Ausnutzung durch die baulichen Anlagen,
Stellplatze und Zufahrten jedoch bereits vorhanden, so dass die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl von 0,7 lediglich der Bestandssicherung Rechnung tragt.

Da der Bebauungsplan zu keinen grundsétzlichen Anderungen der baulichen Nutzung der
Flachen fihrt, sind bei Durchfithrung der Planung keine Anderung hinsichtlich der Entwick-
lung des Umweltzustandes und somit keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erwarten. Positive Auswirkungen auf die Schutzgiter kdnnen dadurch entste-
hen, da aufgrund der Einschrénkungen des Einzelhandels zusétzliche Verkehrsmengen mit
Larm- und Abgasbelastung vermieden werden.

4. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
4.1 Art der Nutzung in den Gewerbegebieten
411 Festsetzungen

Die Festsetzungen des glltigen Bebauungsplans Nr 12 fur die Gewerbegebiete GE und
GE/E gelten fort, mit folgenden Ausnahmen:

a) GeméR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.

by Davon ausgsnommen sind Betriebe mit den Sortimenten Mobel, Baumarktarti-
kel/Gartencenter sowie Kiz und Kiz-Zubehor (§ 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO). Der
Anteil zentrenrelevanier Randsortimente darf dabei maximal 10 % der Gesamtverkaufs-
flache, hochstens jedoch 300 m? Verkaufsflache pro Betrieb, nicht {ibersteigen.

¢) For genehmigte Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fUr den Verkauf an letzte
Verbraucher, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes unzuldssig waren,
sind gemaf § 1 Abs, 10 BauNVO Erweiterungen bis zu einer Grole von 10 % der ge-
nehmigten Verkaufsfliche zulassig. Dabei darf der Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente die Grenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 300 m* Ver-
kaufsflache pro Betrieb, nicht ibersteigen.

d) Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind in den im GE-Gebiet zulissigen Gewerbebetrie-
ben ausnahmsweise Verkaufsflachen fur den Verkauf an den letzten Verbraucher zu-
lassig, wenn das Sortiment in unmitteloarem Zusammenhang mit der am Standort er-
folgten Herstellung, Weiterverarbeitung oder groRhandelsmaRiger Lagerung von Waren
und Gtern steht.

Zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Brake sind gemaR des aktuellen Einzelhandelsgut-
achtens der CIMA:

e Bekleidung, Wasche

e Schuhe

« lederwaren

e Uhren und Schmuck, Optik
e Foto, Film

» Heimtextilien, Kurzwaren

o Biicher, Schreibwaren

e  Sportartikel

e Spielwaren
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e Hobbybedarf

» Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

= (Geschenkartiket

e Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD)
e Kunstgegenstdnde

4.1.2 Begriindung der Festsetzung

Die Grofe des Fachmarktzentrums an der Weserstralle, das sich in den letzten Jahren ent-
wickelt hat, ist bereits heute an der Obergrenze des Mafes, welches fur die Stadt Brake
stadtebaulich vertretbar ist. Diese Einschatzung beruht einerseits auf der absoluten Grofie
von rd. 20.000 m? Verkaufsflache und andererseits auf dem Anteil von 54 %, den das
Fachmarktzentrum, bezogen auf die gesamte Verkaufsflache der Stadt, aufweist. Dadurch
ist ein erhebliches Ungleichgewicht zwischen dem Zentrum und der Altstadt von Brake ent-
standen. Da eine Umkehrung dieser Entwicklung nicht wahrscheinlich ist, muss es bei der
aktuellen Bauleitplanung darum gehen, den Status quo zu sichern. Aus diesem Grund muss
die Ausweisung von Einzelhandelsstandorten auBerhalb der Altstadt so restriktiv wie maglich
gehandhabt werden und bestehende baurechtliche Licken sind soweit wie moglich zu
schliefllen.

Q Allgemeiner Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben

Ci=s dieser Liicken ist innerhalb der getroffenen Festsetzungen fir die 0.g. Gewerbegebiete
in unmittelbarer Nahe des Fachmarktzentrums zu finden. Bisher sind dort Gewerbebetriebe
afler Art allgemein zuldssig. Zu diesen Betrieben zidhlen auch Einzelhandelsbetriebe. Die
Problematik dieser allgemeinen Zulassigkeit l&sst sich an der tatséchlichen Entwicklung ent-
lang der Weserstrale gut erkennen. Bis auf das Gelénde rund um das Famila-Center, wel-
ches von Anfang an als Sondergebiet i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 geplant war, sind alle
anderen Einzelhandelsbetriebe in den angrenzenden Gewerbegebieten entstanden.

Darber hinaus gibt es schon seit langerer Zeit konkrete Anfragen von weiteren Einzelhan-
delsbetrieben, die sich im Fachmarkizentrum ansiedeln wollen und das im Augenblick pla-
nungsrechtlich auch kénnten. Mit den oben getroffenen Festsetzungen wird diese Rege-
lungsliicke geschlossen und die Ansiedlung weiterer, stadtebaulich unerwlinschter Einzel-
handelsbetriebe verhindert.

Von diesem Ausschluss ausgenommen sind Betriebe mit dem Sortiment Mabel. Diese Re-
gelung bedarf gemsR § 1 Abs. 9 BauNVO besonderer stadtebaulicher Grinde. Solche
Grinde liegen hier vor.

Wie das aktuelle Einzelhandelsgutachten fir das Fachmarktzentrum belegt, besteht in der
Stadt Brake augenblicklich nur ein sehr geringes Angebot im Bereich Maébe! / Einrichtungs-
bedarf, so dass Brake in diesem Bereich seine Funktion als Mittelzentrum im Augenblick
nicht erfullen kann. Dieses Defizit lasst sich durch Erweiterungen oder Neuansiedlungen
derartiger Betriebe verringern®. Da es bei diesem Sortiment um ein nicht-zentrenrelevantes
Sortiment handelt5, welches typischerweise einen hohen Flachenbedarf aufweist, kann und

4 CIMA Stadimarketing GmbH, Einzelhandelsgutachten fir das Fachmarkizentrum Weserstrae in der Stadt Brake {(Un-
terweser) unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Situation, Libeck 2005, 8. 321,

5  Ehd, S. 38



g} Stadt Brake
Bebauungsplan Nr. 12, 2.Andarung

17

sollte eine derartige Ansiediung auch im bestehenden Fachmarktzentrum erfolgen, weil hier
Platzkapazitaten vorhanden sind und das Zentrum verkehrlich sehr gut erreichbar ist. Glei-

- ches gilt auch fur den Verkauf von Baumarktartikeln und Artikeln eines Gartencenters. Bau-

marktspezifische Sortimente sowie auch Sortimente eines Gartencenters bendtigen grollere
Flachen und stellen besondere Anforderungen an die Erreichbarkeit, so dass sie sich (bli-
cherweise auRerhalb von Stadtzentren ansiedeln. Dies ist auch in Brake der Fall. Dieser
Bereich zeichnet sich aukerdem durch die Tatsache aus, dass er, zusammen mit der Wa-
rengruppe Einrichtungsbedarf, der einzige in Brake ist, der eine Jhormale" bzw. typischer-
weise vorzufindende Struktur aufweist und deshalb in der Einschatzung des Einzelhandels-
gutachtens als unkritisch eingestuft wird®. Aus diesem Grund ist ein aligemeiner Ausschiuss
nicht notwendig. Kfz sowie von Kfz-Zubehdr sind ebenfalls weiterhin allgemein zuldssig.
Derartige Betriebe haben einen hohen Flachenbedarf, u.a. fur Ausstellungsraume und
Werkstatten, sind nicht zentrenrelevant und wirken sich nicht negativ auf die bestehende
Einzelhandelssituation in Brake aus. Deshalb ist es nicht notwendig, sie ebenfalls generell
auszuschlieen. Aufierdem sind insbesondere Kfz-Werkstétten auch als solche Gewerbebe-
triebe einzustufen, die aufgrund ihres Stérgrades (Larm, Geruchsemissionen) typischerwei-
se in ein Gewerbegebiet gehdren.

0 Erweiterter Bestandsschutz und Ausnahmen fiir bestehende Gewerbebetriebe

Ziel der Einzelhandelskonzeption der Stadt Brake ist es zwar, mit Ausnahme des fehlenden
Mébelsortiments, keine weitere quantitative Ausweitung des Fachmarktzentrums an der We-
serstralte zuzulassen, um die Gesamtstrukiur des Einzelhandels in der Stadt soweit wie
moglich zu erhalten. Aus diesem Grund erfolgt der restriktive Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben innerhalb der Gewerbegebiete. Um jedoch die Funktionsfahigkeit der beste-
henden Betriebe zu gewahrleisten, wird auf die Fremdkérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO zurlickgegriffen. Mit diesem Instrument des erweiterten Bestandsschutzes erhalten
die vorhandenen Betriebe einen ausreichenden Entwicklungsspielraum, um angemessen auf
Veranderungen am Markt reagieren zu k&nnen.” Danach ist sowohl eine mafvolle Erweite-
rung der bestehenden Verkaufsflachen um maximal 10 % als auch die Anderung und Er-
neuerung der vorhandenen Anlagen allgemein zuldssig. Diese getroffenen Festsetzungen
bieten den bestehenden Einzelhandelsbetrieben alle Maglichkeiten, ihre Wettbewerbsfahig-
keit zu erhalten.

Der Ausschluss von Nutzungsédnderungen® verhindert, dass eine stadtebaulich unerwlinsch-
te Entwicklung in Gang kommt, indem die Betreiber bestehender Einzelhandelsbetriebe ihre
augenblickliche Nutzung zugunsten anderer, profitablerer Nutzungen aufgeben und damit
das Entwicklungskonzept der Stadt Brake konterkarieren. Eine weitere Ausnahme wird flr
bestehende Gewerbebetriebe geschaffen, die an ihrer Betriebsstatte einen untergeordneten
Lagerverkauf betreiben oder Serviceleistungen anbieten. Diesen Betrieben werden durch
diese Regelung Handlungsspielrdume geschaffen, derartige Nutzungen auch in der Zukunft
realisieren zu kdnnen.

8 Epd,s. 30
Siehe auch ebd., S. 33.

8 Diese kinnen durch die Kommune prinzipiell nach § 1 Abs. 10 BauNVQ ebenfalis flr zuléssig edar ausnahmsweise
zuléissig erkidrt werden.

~l
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O Regelung der Randsortimente

Die Besonderheit des Fachmarktzentrums an der Weserstrale liegt neben seiner absoluten

Gréle und seines hohen Anteils an der gesamten Verkaufsflache der Stadt Brake in der -

vorhandenen Sortimentsstruktur. Im Gegensatz zu anderen Fachmarktzentren, deren
Schwerpunkte im Bereich nicht zentrenrelevanter Sortimente und Waren des periodischen
Bedarfs liegt, ist das Verhaltnis im Zentrum an der Weserstrale zwischen periodischem Be-
darf / nicht zentrenrelevanten Sortimenten einerseits und zentrenrelevanten Sortimenten
andererseits ausgeglichen. Diese Atypik setzt sich in der Altstadt von Brake fort, in welcher
der Umsatz (iberwiegend im Bereich des periodischen Bedarfs erzielt wird. Dort finden sich,
was zentrenrelevante Sortimente betrifft, nur noch in den Branchen Bekleidung / Wasche
sowie Schuhe attraktive und hochwertige Betriebe. Der Anteil der (brigen zentrenrelevanten
Branchen ist heute schon sehr gering. Um die Aftrakiivitat der Altstadt zu erhéhen und den
vorhandenen Besatz zu sichern, muss eine Ausdehnung des Angebotes zentrenrelevanter
Sortimente auberhalb der Altstadt auf ein Minimum reduziert werden. Aus diesem Grund und
aufgrund des Wettbewerbsdrucks, welches das Fachmarktzentrum heute schon austibt, wird
die Steuerung zentrenrelevanter Randsortimente ebenfalls sehr restrikiiv gehandhabt und
kiinftig auf 10 % der Gesamtfiiche, hochstens jedoch auf 300 m? je Betrieb, beschrankt.

4.2 Art der Nutzung im sonstigen Sondergebiet SO 2

- 4.241 Festsetzungen

Das ehemalige Sondergebiet ,Verbrauchermarkt® wird als neues Sondergebist _Einkaufs-

zentrum® festgesetzt. Ein Teil des bisher als Gewerbegebiet ausgewissenen Bereicns bis zur
Otto-Hahn-Strale wird ebenfalls dem Sondergebiet zugeordnet,

In Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind folgende Einzelhandelsbetriebe zu-
l3ssig:

1. Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus/Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 7.040 m2 VK.

2. Sonderpostenmdrkte mit nicht mehr als 600 m? Verkaufsfléche pro Sortiment und nicht

mehr als 2.340 m? Gesamtverkaufsflache.

3. Lebensmitteleinzelhandel (Discounter) mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 990
m? VI Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente darf die Grenze von 10 % der Ge-
samtverkaufsflache nicht Gbersteigen.

4. Fachgeschafte/Fachmarkte mit einer maximalen Verkaufsflachen von 6.900 m?* und
folgenden Sortimenten:

¢ Zentrenrelevante Sortimente: Die maximale Verkaufsflache aller zentrenrelevanten
Sortimente darf 6.570 m? VK nicht Ubersteigen.

a) Davon sind folgende Sortimente zusétzlich flachenmatig beschrankt:

i. Unterhaltungselektronik sowie Foto und Film mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.650 m?
. Schuhe mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?
iii. Textil, Bekleidung, Wasche, Betiwaren/Heimtextilien mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 3.300 m?
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b) Folgende Sortimente sind insgesamt bis zu einer Verkaufsflache von 1.020 m?* bzw.
maxima 300 m? je Sortimentsgruppe zulassig:

i. Geschenkartikel

ii. UWhren und Schmuck, Optik
ii. Blcher, Schreibwaren
iv. Spielwaren

v. Glas, Porzellan, Keramik
vi. Telekommunikation

» Sortimente des periodischen Bedarfs; Die maximale Verkaufsflache aller Sortimente
des periodischen Bedarfs darf zusammen 850 m? VK nicht tbersteigen. Davon sind
folgende, unten stehende Sortimente zusétzlich flachenmaBig beschrankt: Sortiment
a max 500 m? VK, Sortimente b-f max 300 m? VK je Sortiment. Zudem darf der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente die Grenze von 10 % der Gesamtverkaufsflache
hicht Ubersteigen. Zu den Sortimenten des periodischen Bedarfs zéhien:

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerien

Parfimerien

Schnittblumen

Zeitschriften

e Nicht-zentrenrelevante Sortimenie: Der Anteil der zentrenrelevanter Randsortimente
darf die Grenze von 10 % der Gesamivar<aufsflache nicht Gbersteigen. Zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zdhlen: )

@ o oo oD

Maobel

GrofRelektro {weilte Ware), Beleuchtung
Tapeten

Bodenbeldge, Teppiche
Farbe, Lacke
Baumarktartikel
Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Kfz- und Fahrrad-Zubehér
Blromaschinen, Organisation
Tierfutter, Zoobedarf
Gartenbedarf

ST@ ™o o0 T

- - —
h T T

Dariiber hinaus sind folgende Nutzungen zuldssig, die das Einkaufszentrum ergénzen und
abrunden.

e Tankstellen.
e Schank- und Speisewirtschaften.
¢ Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Die Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe umfasst auch Dienstleis-
tungsbetriebe. Diese sollen sich in die Struktur der geplanten Einzelhandelsnutzungen ein-
figen und das Angebot der Nahversorgung erganzen.
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4.2.2 Begriindung der Festsetzungen

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ist es, im Bereich des Einzelhandels den
Status quo in Brake zu sichern und eine zentrenschédliche Vergrokerung des Fachmarkt-
zentrums an der Weserstrafe zu verhindern. Damit wird die stadtebauliche Zielstellung ver-
folgt, das Gebiet der Braker Altstadt zu sichern und ggf. dort eine positive Entwicklung des
Einzelhandels anzustofen. Kleinere Erweiterungen zur Sicherung der Weithewerbsfahigkeit
des Zentrums sollen aber méglich sein und durch diese Planung gesichert werden.

Da sich das Gebiet durch die Ansiedlung des ,Famila-Centers® faktisch als Einkaufszentrum
i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO darstelltS, wird mit der gednderten Bezeichnung, statt SO
Verbrauchermarkt" jetzt SO ,Einkaufszentrum®, der Realitat Rechnung getragen und be-
grifflich fur Klarheit gesorgt. Dabei wird das Sondergebiet in einem Teilbereich bis zur Otto-
Hahn-Stralke erweitert und die bisherige Festsetzung eines Gewerbegebietes aufgehoben,
Durch diese Festsetzung wird fiir die bisher in einem Gewerbegebiet gelegenen vorhande-
nen Fachmarkte die Ausnutzbarkeit hinsichtlich des Einzelhandels vom bisherigen Be-
standsschutz auf flexible Nutzungsmoglichkeiten im Rahmen der sonstigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes deutlich erweitert.

Ein weiterer Baustein ist die differenzierte Steuerung der bestehenden Sortimentsstruktur
innerhalb des schon bestehenden Sondergebietes ,Verbrauchermarkt’, welches als Sonder-
gebiet .5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 festgelegt wurde und inshesondere der Ansiediung
von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben dient.

Wie das Einzelhandelsgutachten der CIMA GmbH10 mit Stand vom August 2006 darlegt,
sclite am Stancort WeserstraRe auf weitere Neuansiedlungen verzichtet werden. In einer
erganzenden Stellungnahme vom Mérz 2007 wurde dargelegt, dass die Erweiterung eines
Fachmarktes unschadlich ist und die Neuansiediung eines Lebensmitteldiscounters moglich
ist, wenn der vorhandene Lebensmitteldiscounter in der Innenstadt fir eine ngeren Zeit-
raum am Standort gesichert ist. Zudem wurde festgestelit, dass auf eine Sortimentsbe-
schrankung beim Famila-Markt verzichtet werden kann.

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum werden die bestehenden und das Zentrum dominieren-
den Nutzungen wie Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus mit Getrankemarkt, der Sonderpos-
tenmarkt durch differenzierte Festsetzungen mit Obergrenzen der Verkaufsflachen gesi-
chert. Gleiches gilt fur die geplante Neuansiediung des Lebensmitteldiscounters. Fiur die
vorhandenen und zu erweiternden Fachmarkte erfolgt eine gesonderte Festsetzung mit ei-
ner Feingliederung nach Sortimenten.

Beim Verbrauchermarktes/SB-Warenhaus/Getrankemarkt wird die Obergrenze der Ver-
kaufsflache mit 7.040 m? festgesetzt, auf eine Sortimentsbeschrankung wird verzichtet. Da-
mit wird der jetzige Famila-Markt sowie der zugehdrige Getrankemarkt unter Ber{icksichti-
gung einer Verkaufsfldchenerweiterung von 10 % planungsrechtlich abgesichert. Da keine

9 Nach der Rechtsprechung, u.a. BVerwG, Beschluss vom 15.2.1695 - 4 B 84.94, ist unter einem Einkaufszentrum eine
Zusammenfassung verschiedener Branchen und Grofenordnungen des Einzelhandels, des Handwerks und von Dienst-
lefsiungsbetrieben zu verstehen, die in der Regel entweder einen einheitlich geplanten und finanzierten, bebauten und
verwalteton Gebaudekomplex bilden oder sich als ,gewachsenes" Einkaufszentrum darstelll. Von enischeidender Bedeu-
tung st die raurnliche Kenzentration von Einkaufsmaglichkeiten, welche eine Sog- oder Magnatwirkung auf die Kunden
in dier Umgebung ausiibt. Diese Punkte werden durch das Fachmarktzentrum an der WeserstraBBe unzweifelhaft erfliilt,
50 dass es als Einkaufszentium 1.8.d, BauNVO zu bezeichnen ist.

10 ciwa Stadtmarketing GmbH, Einzethandelsguiachten fir das Fachmarktzentrum Weserstrala in der Stadt Brake (Un-
terweser) unter Berficksichtigung der gesamtstédtischen Situation, Libeck 2005, S. 321
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weiteren Festsetzungen zu den zuléssigen Sortimenten erfolgen, besteht far den ,Famila®
ein Hochstmal an Flexibilitat fur die zukinftige Entwickiung.

Die Sonderpostenmarkte dirfen eine Verkaufsfiagche 600 m? pro Sortiment und eine Ge-
samtverkaufsfidche als 2.340 m? nicht Uberschreiten. Damit wird die bestehende Verkaufs-
flaiche des Sonderpostenmarktes zuziglich einer Erweiterungsmdglichkeit von 10 % der
Verkaufsfiache planungsrechtlich nachvollzogen. Die Festsetzung l4sst jedoch sowohl den
Standort des Marktes innerhalb des Sondergebietes als auch die Anzahl der zukinftigen
Retriebe offen. Um jedoch sicherzustellen, das keine monostrukturierten Markte entstehen
kénnen, wird die zulassige Verkaufsflache pro Sortiment auf 600 m? beschrankt.

- Fir die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters wird eine Verkaufsflache von maximal

mit 990 m? zugelassen. Diese GroRenordnung berlicksichtigt die geplante Ansiedlungsgrofe
und eine mﬁg!iche‘ Erweiterung von 10 % zur Bestandssicherung. Um Auswirkungen auf die
Innenstadt zu vermeiden, erfolgt eine Beschréankung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf 10 % der Verkaufsflache.

Die Fachgeschafte/Fachméarkte werden mit einer maximalen Verkaufsflaiche von 6.900 m?
zugelassen. Dabei erfolgt eine differenzierte Festsetzung nach den Sortimenten des periodi-
schen Bedarfs, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Die festgesetzten maxi-
malen Verkaufsflachen resultieren aus den Angaben des CIMA-Gutachtens sowie den vom
Betreiber zur Verflgung gesteliten Korrekturwerten. Dabei wurde eine Erweiterung eines
Elektrofachmarktes um 300 m? Verkaufsflache und ein Entwicklungszuschiag der Sortimente
von 10 % aller Verkaufsflichen beriicksichtigt.

Dariitber hinaus sollen keine Sortimentserweiterungen und Sortimentsvergroflerungen vor-
genommen werden. Dies trifft im besonderen Mafle auf zentrenrelevante Sortimente und auf
Sortimente des periodischen Bedarfs zu, da jede quantitative Ausweitung des Angebotes in
der Weserstrale die Stellung der Altstadt von Brake gegeniber dem Fachmarktzentrum
verschlechtert und damit der erkldrten Zielsetzung der Stadt Brake fur die kinflige Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt widerspricht.

Aus diesem Grund werden, basierend auf den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachten
der CIMA GmbH, fiir die Fachmarkte und Fachgeschéfte Festsetzungen getroffen, die den
Bestand, gerade im Hinblick auf die vorhandenen Verkaufsflachen, sichern und den Betrie-
ben gleichzeitig einen Entwicklungsspielraum lasst. Dieser Spielraum wird durch eine rund
10 %-ige Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen ermoglicht.

Da die negativen Auswirkungen bei den zentrenrelevanten Sortimenten am hochsten sind,
erfolgen hier die differenziertesten Festsetzungen, um Verschiebungen innerhalb der Kate-
gorie ,zentrenrelevante Sortimente” zu verhindern, die negative Auswirkungen fur die Innen-
stadt von Brake hatten. Innerhalb dieser Kategorie weisen die Sortimentsgruppen »Schuhe”,
,Bekleidung und Waésche®, Rettwaren/Heimtextilien® sowie ,Unterhaltungselektronik, Foto
und Film"“ die gréBte Bedeutung auf. Die Sortimentsgruppen ,Schuhe” sowie ,Bekleidung
und Wische" zahlen zu den wenigen Bereichen, in denen heute noch hochwertige und att-
raktive Betriebe in der Braker Altstadt vorzufinden sind. Um diese Zugpferde zu erhalten,
werden die maximalen Verkaufsflachen, die kiinftig im Fachmarktzentrum fur diese Gruppen
vorhanden sein dirfen, flichenméRig reglementiert. Der Bereich ,Unterhaltungselektronik,
Foto und Film® ist zwar in der Altstadt nur in geringem Umfang vorhanden, hat jedoch auf-
grund seiner Leitfunktion grofte Bedeutung fir die weitere Einzelhandelsentwicklung in Bra-
ke und wird darum ebenfalls reglementiert.
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Aus den o.g. Grinden erfolgt fur die Sortimente des periodischen Bedarfs eine Feinsteue-
rung, indem die gesamte Verkaufsflache auf 850 m* und die GréRe der einzelnen Sorti-
mentsgruppen 300 m? bzw. 500 m? je Gruppe beschrénkt wird. Die bestehenden Betriebe
sind von diesen Regelungen nicht betroffen und haben weiterhin ausreichend Erweite-
rungsméglichkeiten von rund 10 %. Nutzungsanderungen sind ebenfalls mé&glich, mussen
dann aber die Verkaufsflachen-Obergrenzen einhalten. Diese Festsetzung verhindert damit
das Entstehen von Einzelhandelsbetrieben, die aufgrund ihrer Flachengrofe zu negativen
Auswirkungen auf den bestehenden Einzethandelsbesatz fihren. Gleichzeitig wird eine Be-
schrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % vorgenommen, die analog zur
getroffenen Festsetzung in den vorhandenen Gewerbegebieten erfoigt.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt eine Begrenzung der Sortimente im
Hinblick auf den ortlich vorhandenen Bestand. Da durch diese Sortimente keine Auswirkun-
gen auf die Innenstadt zu erwarten sind, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache nicht erfor-
derlich. Um Auswirkungen durch zentrenrelevante Randsortimente zu vermeiden, werden
diese auf 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Fur das sonstige Sondergebiet SO 2 ,Einkaufszentrum® wird eine Grundfldchenzahl von 0,7
GRZ festgesetzt. Hierdurch wird die Ausnutzbarkeit des Grundstlickes hinsichtlich der Reali-
sierung von Hochbauten deutlich erweitert. Die GRZ von 0,7 entspricht dabei den Festset-
zungen der angrenzenden Gewerbegebiete.

4.4 Bauweise

Zur Anpassung der Festsetzung der Bauweise.an die bestehende Bebauungsstrukturen wird
die offene Bauweise, die die Gebiudeldngen auf 50 m beschrank, aufgehoben. Hierdurch
wird eine Rechtsgrundiage fir die vorhandenen baulichen Anlagen geschaffen sowie ein
groferer Planungsspielraum far kiinftige Entwicklungen in den bisher noch unbebauten Fla-
chen eingerdumt.
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5. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschiuss 26.10.2006
Behordenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 28.11.2006 bis
05.01.2007
Beschluss tiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemal § 3
(2) BauGB der Planung: 21.06.2007
Offentliche Auslegung gemai § 3 (2) BauGB 02.07.2007 bis
03.08.2007
Behdrdenbeteiligung gemaRl § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 02.07.2007 bis
03.08.2007
Satzungsbeschluss durch den Rat 08.11.2007
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des Umwelt-
schuizes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

im vorliegenden Umweltbericht sind die Belange der Umweltschutzglter entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben fir die Abwagung aufbereitet.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Brake bezweckt mit der aktuellen Bauleitplanung den Status quo zu sichern und
die bislang festgesetzte Bauweise dem Bestand sowie die zuldssige Einzethandelsstruktur
den stadtischen Zielsetzungen anzupassen. Bestehende baurechtliche Liicken werden ge-
schlossen. Ein Teil des Gewerbegebietes in einer Grofte von rd. 10.280 m?* wird dem Saon-
dergebiet SO 2 zugeordnet. Durch die Bebauungsplananderung wird die Grundflachenzahl
fir das Sondergebiet von 0,4 auf 0,7 erhoht.

Die nachfolgende Aufstaliung gibt eine Ubersicht tber Art und Umfang der Nutzungen und
Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 12.

Lage: Das Plangebiet liegt am nﬁrd]iﬁ:h Rand des Stadigebietes von Brake.
Grofle m* 388.500
Nutzung: Das Gelande ist Uberwiegend als Gewerbegebiet bzw. Sondergebiet festgesetzt.
) hisher 300.090, neu 289.810 m?
Festsetzungen: | Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEE)
) 13.530 m?
Sondergebiet SO 1 (Feuerwehr)
‘ bisher 50.820, neu 61.100 m*
Sondergebiet SO 2 (Einkaufszentrum)
24 450 m?
Verkehrsflache
. 8510 m?
Offentliche Grunflache
1.100 m?
Wasserflache
1.2 Ziele des Umweltschutzes

Da die Anderung des Bebauungsplanes keine grundlegende Anderung der zeichnerischen
Festsetzungen bedingt und somit keine Modifikation hinsichtlich Natur und Landschaft statt-
findet, werden die Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplénen ergeben, nicht ermeut bert:'hrt.




Stadt Brake
Bebauungsplan Nr. 12, 2.Anderung

241
2.1.1

21.2

213

21.4

21.5

216

2.1.7

2.1.8

218

2.2

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzusiandes

Tiere,
Pflanzen
und bio-
logische
Vielfait

Boden

Wasser

Luft

Klima

Land-
schaft

Mensch

Kultur
und
Sachgii-
fer

Wechsel-
wirkun-
gen

Fir das Plangebiet gefien die rechtskraftigen Festsetzungen. Als Biotoptypen
bestehen somit Uberwiegend Biotope der Siedlungsbereiche, hier aufgrund der
Festsetzungen Oberwiegend befestigte Fidchen, Die biologische Vielfalt ist
aufgrund der bestehenden und festgesetzten Nutzungen als stark einge-
schrankt zu beurteilen.

im Gewerbegebiet ist von anthropogen verdnderten Bodenvethalinissen aus-
zZugehen.

Durch das Plangebiet verlauft ein Graben und im Stden grenzt das Sieltief an
das Plangebiet.

Aufgrund der kiistennahen Lage des Plangebietes mit entsprechend hohem
Windaufkommen ist trotz des hohen Anteils versiegelter Flachen von glinstigen
Luftaustauschbedingungen auszugehen. Kieinraumig ist bedingt durch die
Nutzung und den Verkehr von Belastungen der Luft auszugehen.

GroRklimatisch wird das Gebiet durch ein maritimes Klima bestimmt. Das
Kieinkiima des Plangebietes ist dem Siedlungsklimatop zuzuordnen.

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen.

Es ist von Belastungen hinsichtlich Larm im Rahmen der zuldssigen Grenzwer-
te fir ein Gewerbegebiet auszugehen. Das Gebiet weist keine Bedeutung flr
eine ruhige Erholung auf.

Kulturgitter sind nicht vorhanden. Die Gebaudebestand sind Sachgiter.

Aufgrund der vollstandigen Uberformung der naturraumfichen Gegebsenheiten
sind die Wechselwirkungen zwischen Boden, Grundwasser, Fauna und Flora
sowie der Landschaft stark eingeschrankt.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist von einer weiteren gewerblichen Nutzung des Stand-
ortes auszugehen, die an die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes
gebunden ist.
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2.3

Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung ergeben sich keine Anderung hinsichtlich der Entwicklung
des Umweltzustandes, da der Bebauungsplan zu keinen Anderungen hinsichtlich der Aus-
nutzung oder Nutzung der Fldchen fuhrt. Die Umwandiung des Gewerbegebietes in ein
Sondergebiet tragt der bestehenden Nutzung Rechnung. Dieses gilt auch far die Erhéhung
der Grundfiichenzahl, Fur den Teilbereich, der von einem Gewerbegebiet in ein Sonderge-
biet umgewandelt wurde, ergibt sich keine Verénderung, da hier bereits eine Grundflachen-
zahl von 0,7 gilt. Fur das bereits planungsrechtlich vorhandene Sondergebiet SO 2 ergibt
sich rechnerisch eine Erhdhung gegenilber dem bisherigen Planungsrecht. In der Realnut-
zung ist diese Ausnutzung durch die baulichen Anlagen, Stellplétze und Zufahrien jedoch
bereits vorhanden, so dass die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,7 lediglich der Be-
standssicherung Rechnung tragt. |

2341

2.3.2

233

234

2.3.5

2.3.6

23.7

2.4

Tiere,
Pflanzen
und bio-
logische
Vielfalt

Boden

Wasser

Luft

Klima

Land-

schaft

Mensch

Die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden nicht erheblich
beeintrachtigt, da keine Anderungen hinsichtlich des Bestandes an Lebens-
raumen erfolgen.

Es wird keine zusatzliche Versiegelung ermdgiicht. Das Schutzgut Boden wird
nicht erheblich beeintrachiigt.

Es erfolgt keine zusatzliche Befestigung und somit sind Anderung des Oberilzs-
chenabflusses bzw. Anderung der Grundwasserneubitdung zu erwarten. Es
liegen keine erheblichen Beeintrachtigungen vor.

Es sind keine zusatzlichen und somit erheblichen Auswirkungen aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Es sind keine zusatzlichen und somit erheblichen Auswirkungen aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Es sind keine zusatzlichen und somit erheblichen Auswirkungen aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Es sind keine zusatzlichen und somit erheblichen Auswirkungen aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind nicht vorgesehen. MaBnahmen zum
Ausgleich sind nicht erforderlich.
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2.5 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Andere Planungen wurden nicht erwogen.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3141 VYerwendete Verfahren

Im Rahmen der Umweltprofung wurden keine Verfahren zur Anwendung gebracht:

321 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben bestanden nicht.

3.2 Mafnahmen zur Uberwachung

Da keine erhebliche Umweltauswirkungen prognostiziert werden, ist kein Monitoring erfor-
derlich.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Brake bezweckt mit der akfuellen Bauleitplanung den Status quo zu sichern und
die bislang festgesetzte Art der Nutzung, Bauweise und Grundflachenzahl dem Bestand so-
wie die zuldssige Einzelhandelsstruktur den stadtischen Zielsetzungen anzupassen. Beste-
hende baurechtliche Liicken werden geschlossen. Beziiglich der zeichnerischen Darstellung
erfolgt keine Anderung. Da der Bebauungsplan somit zu keinen Anderungen hinsichtfich der
Ausnutzung oder Nutzung der Flachen fuhrt, sind bei Durchftihrung der Planung keine Ande-
rung hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustandes und somit keine erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten.

gez. R. Schiefke

Stadt Brake (Unterweser)
Der Blrgermeister
L.S.
Brake, den 22. Nov. 2007




